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ビルの設備管理業務は常駐設備管理員と中央監視装置の設置を前提とした

「運転・監視及び日常点検・保守」及び「定期点検・保守」が一般的な定義で

ある。  
現場に従事する設備管理員は設備機器の原理を理解し、必要な資格を取得し、

機器の特性や過去の経験に基づき効率的な運転及び状態監視を行い、変動に対

して適切に対応すべく業務を実施している。  
一方、日々の設備機器の運転状況や必要な記録に基づき、異常の早期発見や

緊急時の万全の備えを行うために日常点検・保守を実施している。これらの過

程で故障修理や小修繕を行い、技術の向上やノウハウの蓄積を行うことにより

設備管理技術者が育成されてきた。  
他方、社会的要求の変化とコンピュータや情報通信技術の進歩に合わせ、中

央監視装置はビルの効用及び環境対応並びに安全・安心等によりビルの付加価

値を高める機能がクローズアップされるとともに、最近ではインターネット環

境下でのＷＥＢ機能が活用されるようになった。特にセキュリティーについて

は入退室管理、部屋管理、火災時避難、アメニティーについては電子案内板シ

ステム等従来の設備管理業務とは少し異なる業務（サービス）が提供されるよ

うになってきている。  
このように、システムの高度化に伴う中央監視装置及び運用並びに保守管理

について概観するとともに、今後の設備管理業務や設備管理員の業務のあり方

等を考察する一助とすることを目的に調査したものである。  
 

設備保全部会  
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１ 中央監視装置の概要 

１．１ビル管理システムとは 

   ビル管理システムは、中央監視（中央管制）システム、ビルディングオートメ

ーションシステム（ＢＡＳ）と呼ばれていたが、最近は環境保全を中心とした省

エネルギーを目的としたシステムＢＥＭＳ（Building,Environment and Energy 
Management System または Building and Energy Management System）と呼

ばれることが多い。 

 
   ビル管理システム体系を示すと図１－１となる。一般的には、電気設備、空調

設備、衛生設備、防災設備などの設備チャンネルごとに、リモート機器（機能は

小型ビル管理システム）を介して、中央管理室などに設置されるヒューマンイン

ターフェイスマシンに接続される。 

 
図１－１ 
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   ビル管理システムはビルの設備機器を動かすオペレーションシステムで、ビル

のマネジメントのためには設備管理システム（ビルマネジメントシステム

（BMS））が導入されている。ビル管理システムのミッションは、省力、省エネ、

安全・安心と最適環境を実現し、ビル性能を向上させることにある。 
 

１．２ ビル管理システムの変遷 

   ビル管理システムは、社会的な要求やコンピュータを中心とした情報システム

技術の進歩に合わせる形で進化している。 

 
図１－２ 

 
ビルの時代変化を映す呼び方として、省エネルギービル→（ＯＡビル）インテ

リジェントビル（マルチメディアビル）→（エコロジー）グリーンビルと変化し

てきている。 
７０年代のオイルショックに端を発する省エネを追及した省エネビルが８０年

代に登場した。その後、通信の自由化にも後押しされたインテリジェントビルが

登場し、ビル利用者に提供するシアードテンナントサービスやアメニティが議論

されるようになった。８０年代後期から９０年代のバブル時代には、電気設備や

空調設備別のシステムではなく、セキュリティシステムなども統合したインテリ

ジェントビル管理システムが登場した。映像なども積極的に取り入れたマルチメ

ディア技術がビル管理システムにも採用され、近年インターネット技術の WEB
アクセスシステム、クラウド型システムに変わってきた（図１－２） 
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１．３ビル管理システムの世代変化 

  
ビル設備の運転員が電気 

室等の現場に行かなくとも、 
中央監視室で運転状態をモ 
ニタリングし、遠隔発停が 
できるようになった第１世 
代。 
 
 

図２－１－１（第 1 世代） 
   ミニコンピュータの登場に 

よってプログラミングができ 
るようになった第２世代。 
 
 
 
 
 

図２－１－２（第２世代） 
 マイコンチップ（ＣＰＵ） 
を搭載したシステムの登場で、 
省エネプログラムがパッケー 
ジ化され省エネ管理システム 
を称した第 3 世代。 

このころ完全な日本語表示が 
ようやくできるようになった。 

図２－１－３（第３世代） 
    

バブル時代、インテリジェン 
トビルに対応する重装備のイン 
テリジェントビル管理システム 
となった第４世代。 

 
 

 
図２－１－４（第４世代） 
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そして、現在はネットワーク時 
代、ビル設備用にもＢＡＣネット 
ほか、まざまなオープンプロトコ 
ルが採用されるまでになっている。 
 
 
 
 

１．４現在の社会的要請と技術動向      図２－１－５（第５世代） 
   現在のビルに対する社会的な要請（ニーズ）は、次のように考えられる。 

・環境保全ニーズ 
  快適ビル環境を維持しながらの省エネルギー →CO₂排出量削減 
・安全・安心ニーズ 
  地震を代表とする自然災害及び大規模な火事若しくは爆発等の災害対応、さ

まざまな犯罪やテロも現実のものと理解される社会となり、ビル利用者と周辺

環境を守るリスクマネジメント、高信頼性が求められる。 
・その他ニーズ 

   不動産金融商品化、高齢化、グローバル化、複合多用途化 
 
約３５年前のオイルショックを契機に制定された省エネ法は改正を重ね、中小

ビルまで規制の対象となりつつある。オイルショックの時に進化した省エネプロ

グラムは、今もビル管理システムの中心的な存在である。 
我慢の省エネから快適な環境を維持しながらも、センサや設備機器の進化で無

駄を排除する省エネに変わった。インテリジェントビル登場から２０年以上経て、

人を感知して制御を行うことが一般化した。 
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ビル管理システムと関連技術の変遷は、現在の状況からすると、我々の日常生

活と同様に、アナログからデジタルへの変換が起こり、ＰＣとインターネットの

登場が技術的には大きなインパクトとなっている。 
９０年代後半にビル管理システムの基本プラットフォームがＰＣになり、独自

のクローズドなネットワーク化から世界標準のネットワーク技術の採用が進んだ。

最新のビル管理システムのカタログを見ると、IPv６、XML、SVG、JAVA 等と

いった WEB 関連技術用語が並んでいることでもわかる。 
次にビル管理システムにかかわる注目すべき技術は、インターネット（WEB）

関連と携帯電話活用を含む無線等に関する技術である。 
過去に中央監視盤と言われたビル管理システムは、すでに情報システムへと変

貌した。そこで、情報セキュリティの重要性も高まってきている。また利用者の

ビル内生活に合わせた環境づくりを効率よく実行するために、人を中心としたオ

ートメーションに変わってきている。 
 

１．５ 最近のビル管理システム 

   大規模から小規模のビル管理システム、コントローラ、アクチュエータ、運転

支援システム、業務システムとの融合を図り利便性を追求したネットワークＢＡ

システム、非接触 IC カードや携帯電話を活用した入退室アクセスコントロール

（セキュリティシステム）まで含んだものが最近のシステムとなっている。 

 
図４－１ 
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制御機器が接続されるネットワークをローカル（下位）ネットワーク、中央管

理室などに設置されるセントラル機器のネットワークをセントラル（上位）ネッ

トワークと呼んできた。最新のビル管理システムでは、セントラルネットワーク

にインターネットプロトコル（ＩＰ）を活用していて、ヒューマンインターフェ

イスの PC にはブラウザをプラグインすると、運転・監視ができるようになって

いる。ビル管理システムのオペレーションは、従来防災センタ等でしかできなか

ったが、必要な人がいろんな場面で活用できるようになり、管理形態にフレキシ

ブルに対応できるようになった。 
   セントラルネットワークには、システムコア・システムマネジメント・データ

ストレージの各サーバが接続され、ビル管理システム用のソフトウェア、データ

ファイルを実装し、運転データを集積しており、機能分散は、ここまで進んでき

ている。 
   さらに、セントラルネットワークには遠隔運転監視センタや防災システムなど

の設備システムも接続されて、ビル管理システムのコミュニケーションプラット

フォームのような位置づけになる。 

 
図４－２ 

図４－２の例では、左からシステム運用/基本機能、監視操作/印字機能、データ

管理機能、制御機能、ビルマネジメント機能、システム管理機能、信頼性機能の

七つに分類されている。個別機能が非常に多くなっており、機能・情報が複雑に

なり、使いこなすのが難しくなったという側面もあるが、PC がコモディティ化し

た情報化社会では、情報リテラシーを身に付けたユーザが多いので、使いこなす

ハードルは低くなったという見方もある。PC を使い慣れたユーザは、オペレータ
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支援機能やユーザカスタマイズ機能など使いこなし、ビルの運用管理の変化が追

従できるようにシステムを変えていけるようになってきている。 
 

１．６ ビル利用者に解放されたシステム例 

    ビル管理システムのオペレーションが、ビル利用者の業務用ＰＣにまで解放さ

れた、システム構成の例を紹介する。 
    

ネットワーク BA サーバを 
コントロールタワーに、ビル 
管理システムとビル内外の各 
種情報を融合するシステムと 
なっている（図４－２－１） 

テナントなどのビル利用者 
が自分の部屋の温・湿度を知 
ることができることはもとよ 
り、外の天候・会議室予約な 
ど利便性をもたらす仕組みも 
実装できる。                  図４－２－１ 

    
   セキュリティ関連システム 

として、研究開発を担うビル 
群の場合、人の出入り管理は 
敷地単位でも重要となる。 

そこに勤務する社員の出社情 
報を受けて、各部屋のアクセ 
ス権を与えたり、深夜まで残 
っている研究者等の管理を退社情報でできるような例もある。出社・退社時は各

自の ID カードとなっている非接触 IC カードをかざす。セキュリティと勤怠管理

の融合を目指したシステムである。 
 

１．７ 今後の展望 

   ビルに関する大局観では、ビルが不動産金融商品であるとの見方が定着してき

ている。このような状況下で、長期的視点を持たないビル経営者が、コスト削減

だけに注力することも散見された。現在では、適正な品質のサービスが提供でき

ないと市場競争力がなくなる可能性があるため、ビル運営管理が見直されるよう

になってきている。 
ビル経営ではビル性能の明確な評価指標に基づき、より良いパフォーマンスを
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発揮することが求められている。 
   オフィスも変化している。街中どこでもネットワークにアクセスでき、モバイ

ルで仕事ができる時代で働き方が変わってきている。オフィスビルでは日常の執

務空間というよりはミーティングなどのコミュニケーション空間が重要な時代へ

更に変化するだろう。セキュリティシステムでは管理単位が人と部屋であるよう

に、ビル管理システムの管理単位が設備機器以外に部屋とそのファシリティ・利

用者になる可能性がある。 
   ビル利用者の高齢化も進むだろう。癒しを求めて知的な作業空間にはペットも

入ってくる。そして女性の社会進出で託児所が併設され、ビルは、ますます多用

途化する可能性が高い。 
   ビル管理システムの今後あるべき姿を想像してみる。一言で言うならば、ビル

管理の階層化されたビル運営側のユーザや、企業などの入居団体と入居者などの

ビル利用者の立場に対応できる、人を中心としたオペレーションができる柔軟性

のあるビル管理システムと考えられる。 
 
《参考文献》 
 電気計算 2008.4 
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２．保守点検について 

  中央監視盤（ローカル機器含む）の保守については、各メーカーにより考え方や

サービス内容にばらつきがある。近年では、監視盤本体はパソコン（ＰＣ）と専用端

末にて構成されているため、その周辺機器やローカル機器も含めて精度や信頼性が要

求されるので定期的な点検が必要となる。 

  また、自物件（建物）の空調等状態監視においては、日常の独自監視に加えてイン

ターネット回線を通じて、中央監視盤・ローカル機器等の稼働状況がメーカー（サー

バー）へ送信され、個別機器の状態把握を行なうサービス（遠隔監視）や、別途省エ

ネ診断などにも活用可能となっている。 

  しかし、逆にユーザーとしてはどの部位に対してどの程度修繕費（点検費用等）を

計画したらよいのか、非常に迷う部分であることも否めない。ここでは、某メーカー

のメンテナンス仕様について紹介する。なお、用語についてはメーカー使用用語を適

用する。 

 

２．１ 保守点検の概要とサービスメニュー 

（１）機器構成 

①中央監視装置 

監視用ＰＣ・監視装置・制御コントローラ・ＵＰＳ等から構成され、設備監視

室等に設置されている。主に、機器の発停・状態監視、温度･風量等の設定変

更を行なう。 

②ローカル設備 

コントローラ・センサー・自動弁等から構成され、熱源機や空調機の個別制御

を行なう。主に熱源機・ポンプの台数制御や、空調機器（冷温水弁・VAV・INV）

の温度制御等を行なう。 

 

（２）個別機器の稼働状況（ＢＡＳ診断・制御動作点検）・・（説明資料－Ｐ５～７） 

①月 1回遠隔にて監視装置・制御コントローラの動作状況・通信状態をチェック

して異常の兆候をキャッチする事で、トラブルを未然に防げる。また、データ

ファイルのバックアップも行うので、コントローラの故障によりデータが消失

した場合に最低でも 1ヶ月前のデータで復元が出来る。 

②個々の冷温水弁等の動作状況が把握できる。例えば、温度センサーからの信号

により、スムーズに弁開閉が追随しているか、動作不良は無いか（チャタリン

グなど）がグラフにより把握できる。 

③居室等の変化（負荷）により適正な制御パラメーター調整で稼動しているかな

どの診断も可能であり、快適な室内環境維持や省エネルギーが図れる。 
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（３）サービスメニュー（点検項目）・・・（説明資料－Ｐ１１） 

①セントラルコンポーネント（中央監視盤） 

ア、ＥＶ簡易サービス 

遠隔監視による状態監視及びＢＡＳ診断を行なう。現地での作業は無く、

機器異常時の対応のみが付加されている。 

イ、ＥＶ基本サービス 

ＥＶ簡易サービスに加え、オンサイト点検（現地機器点検）を実施する。

また、消耗部品等の定期的な交換（保証）が一部付加される。 

ウ、ＥＶ総合サービス 

ＥＶ基本サービスに加え、システム全体の保証が付加される。 

②ローカル制御コンポーネント（熱源機器・ＡＨＵ等） 

ア、ＥＶ簡易サービス 

遠隔監視により各弁・ダンパー等の動作状況を確認する他、データ蓄積や

リモートユニット診断を実施。また、基本実地機器点検は無く、機器異常

時対応のみが付加されている。 

イ、ＥＶ基本サービス 

ＥＶ簡易サービスに加え、オンサイト点検（実地機器点検）及び、一部の

消耗部品の交換が付加される。 

ウ、ＥＶ総合サービス 

ＥＶ基本サービスに加え、より正確なデータ収集及び制御のため、温湿度

センサーの実測構成が付加されている。 
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ア
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テ
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B
E
S
T
M

A
N
 E

V
と

は


リ

モ
ー

ト
メ

ン
テ

ナ
ン

ス
「
B
E
S
T
M

A
N
 E

V
」
は

、
通

信
回

線
で

接
続

し
、

状
態

監
視

保
全

や
デ

ー
タ

サ
ー

ビ
ス

を
提

供
し

ま
す

。


従

来
の

保
守

は
、
現

地
作

業
時

し
か

検
査

で
き

ま
せ

ん
で

し
た

が
、

B
E
S
T
M

A
N
 E

V
で

は
、
遠

隔
か

ら
の

状
態

チ
ェ

ッ
ク

や
デ

ー
タ

サ
ー

ビ
ス

を
付

加
し

、
お

客
様

に
新

た
な

価
値

を
提

供
致

し
ま

す
。

時時
間間

計計
画画

保保
全全

状状
態態

監監
視視

保保
全全

通通
常常

事事
後後

保保
全全

緊緊
急急

保保
全全

保保
全全

予予
防防

保保
全全

事事
後後

保保
全全

定定
期期

保保
全全

経経
時時

保保
全全
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アア
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客
様
建

物

デ
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タ
収

集
装

置

通
信
回
線

ア
ズ
ビ
ル

株
式
会

社

調
整
作
業

障
害
対
応

報
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提
案

サ
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ビ
ス
エ
ン
ジ
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ア

営
業
担
当
者

サ
ー
ビ
ス
提

供
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メ
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ジ
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ル
管
理
シ
ス
テ
ム

デ
ー
タ
解
析

・
B
A
S
診
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制
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価
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エ
ネ
ル
ギ
ー
管

理
な
ど
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
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検


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
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デ
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タ
サ

ー
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ス

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検

非
常

要
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推
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冷

房
時
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N
）
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フ
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ン
状

態
外

気
冷

房
中

外
冷

制
御

 許
可

①①
-

１１①①
-

２２

①①
-

３３
②②
-

１ １

②②
-

１１

制
御

動
作

点
検

概
要


遠

隔
か
ら
自
動

収
集

し
た
自

動
制

御
デ
ー
タ
を
も
と
に
、
制
御

動
作

点
検

を
行

い
、
快

適
な
環

境
を
提
供
致
し
ま
す
。

1
.

貴
建
物
か
ら
遠
隔
収
集
し
た
制
御
デ
ー
タ
を
も
と
に
、
制
御
動
作
点
検
を
行
い
ま
す
。

2
.

蓄
積
さ
れ
た
制
御
デ
ー
タ
を
使
用
し
て
、
精
度
、
安
定
性
、
追
従
性
の
３
つ
の
要
素
に
着
目
し
て
点
検
作

業
を
行
な
い
ま
す
。

3
.

通
常
の
建
物
・
設
備

運
用
の
範
囲
で
起
こ
る
変
化
（
運
用
の
変

化
・
テ
ナ
ン
ト
室
内
負
荷
変
化
・
機
器
劣
化

等
）
に
合
わ
せ
て
、
適
正
な
制
御
パ
ラ
メ
ー
タ
調
整
を
行
う
こ
と
で
、
快
適
な
室
内
環
境
維
持
、
省
エ
ネ
ル

ギ
ー
を
図
り
ま
す
。
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制
御

動
作

点
検

報
告

書
サ
ン
プ
ル

【
所
見
】

◆
給

気
温

度
の
制
度
外
れ

給
気

温
度

(左
グ
ラ
フ
●

)が
設
定
値

(左
グ
ラ
フ
●

)に
到
達
し
て
い
ま
せ
ん
。

こ
の

時
の

冷
温
水
弁
開
度

(左
グ
ラ
フ
●

)は
全
開
で
は
な
い
為
、
能
力
一

杯
で
運

転
出

来
て
い
な
い
状
態
で
す
。

原
因

を
調

査
し
、
必
要
が
あ
れ
ば
制
御
パ
ラ
メ
ー
タ
の
調
整
を
行
い
ま
す
。

結
果

は
別

途
ご
報
告
さ
せ
て
頂
き
ま
す
。

◆
冷

温
水

弁
の
ハ
ン
チ
ン
グ

冷
温

水
弁

(左
グ
ラ
フ
●

)の
動
作
回
数
が
多
く
な
っ
て
い
ま
す
。
冷
温
水
弁
の

寿
命

に
影

響
が
出
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
の
で
、
原
因
を
調
査
し
、
必
要
が

あ
れ

ば
制

御
パ
ラ
メ
ー
タ
の
調
整
を
行
い
ま
す
。
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B
A
S
診

断

B
A
S診診

断断
報報

告告
項項

目目
①①

シシ
スス
テテ
ムム
情情
報報

・・
設設
定定

情情
報報

のの
確確
認認

ソ
フ
ト
ウ
ェ
ア
の

バ
ー
ジ
ョ
ン
、
稼
働
時
間
等
を
確
認
い
た
し
ま
す
。

②②
デデ
ーー
タタ
フフ
ァァ
イイ
ルル

ババ
ッッ
クク
アア
ッッ
ププ
のの
作作

成成

デ
ー
タ
フ
ァ
イ
ル
を
バ
ッ
ク
ア
ッ
プ
し
ま
す
。
万
が
一

H
D

D
等
ハ
ー
ド
ウ
ェ
ア
の
不
具
合
が

発
生

し
た
場

合
に
は

バ
ッ
ク
ア
ッ
プ
デ
ー
タ
で
復
旧
が
可
能
に
な
り
ま
す
。

③③
内内

部部
温温
度度
状状

態態
のの
確確

認認

１
時

間
毎

の
内

部
温

度
デ
ー
タ
か
ら
、
基
準
値
を
超
え
て
い
る
時
間
を
確
認
し
ま
す
。
内
部

温
度

が
基

準
値

を
超
え
て
い
る
場
合
、
製
品
の
寿
命
が
短
く
な
る
お
そ
れ
が
あ
り
ま
す
。

④④
電電

源源
・・
ババ

ッッ
テテ
リリ
状状

態態
のの
確確

認認

電
源

・
電

圧
の

異
常

の
有
無
を
確
認
し
ま
す
。

ま
た
、
バ

ッ
テ
リ
の

交
換
周
期
が
来
た
場
合
に
は
交
換
い
た
し
ま
す
。

⑤⑤
ハハ

ーー
ドド
デデ
ィィ
スス
クク
のの

空空
容容

量量
のの
確確

認認

中
央

監
視

装
置

が
正

常
に
動
作
す
る
た
め
に
必
要
な
ハ
ー
ド
デ
ィ
ス
ク
の
空
容
量
が
確

保
さ
れ

て
い
る
か
を
確
認
し
、
シ
ス
テ
ム
ダ
ウ
ン
や
、
ユ
ー
ザ
ー
デ
ー
タ
機
能
の
フ
ァ
イ
ル

出
力

時
エ
ラ
ー
防

止
を
図
り
ま
す
。

⑥⑥
通通

信信
状状
態態
のの

確確
認認

中
央

監
視

装
置

等
が

接
続
す
る

LA
N
や
制
御
幹
線
の
通
信
状
態
を
確
認
し
ま
す
。

＜
B

A
S診

断
報
告
書
サ
ン
プ
ル
＞

B
A

S診
断

(B
A
シ
ス
テ
ム
診

断
)と

は
、

B
A
ｼ
ｽ
ﾃ
ﾑ
の
動
作
ロ
グ
を
収
集
し
、
そ
の
内
容
を
確
認
す
る
事
で
、

シ
ス
テ
ム
が

正
常

に
動

作
し
て
い
る
事

(1
ヶ
月
間
に

B
A

Sに
ど
の
よ
う
な
事
が
起
き
て
い
た
か

)を
確
認
す
る
点
検
で
す
。



18

88
©

20
13

 A
zb

il 
C

or
po

ra
tio

n 
Al

l r
ig

ht
s 

re
se

rv
ed

.

点
検

実
施
日

建
物
管

理
N

o.

N
o
.

１１
..

シシ
スス
テテ
ムム
情情

報報
・・
設設

定定
情情

報報
のの

確確
認認

モ
デ
ル
名
称

モ
デ
ル
情
報

形
番

パ
ネ
ル
番
号

シ
リ
ア
ル
番
号

製
造
年
月
日

ハ
ー
ド
ウ
ェ
ア
バ
ー
ジ
ョ
ン

ソ
フ
ト
ウ
ェ
ア
バ
ー
ジ
ョ
ン

連
続
稼
働
時
間
（
時
間
）

1
,5

7
0

基
準

:8
7
,6

0
0
時
間
未
満

積
算
稼
動
時
間
（
時
間
）

3
4
,0

4
4

２２
..

デデ
ーー
タタ
フフ
ァァ
イイ
ルル
管管

理理
デ
ー
タ
フ
ァ
イ
ル
の
バ
ッ
ク
ア
ッ
プ
作
成

正
常
終
了

最
新
バ
ッ
ク
ア
ッ
プ
日

シ
ス
テ
ム
各
種
ロ
グ
の
保
存

正
常
終
了

最
新
保
存
日

３３
..

内内
部部

温温
度度

状状
態態
確確

認認
内
部
温
度
状
態

正
常

４４
..

電電
源源

・・
ババ

ッッ
テテ
リリ
状状
態態

確確
認認

電
源
状
態
の
確
認

正
常

バ
ッ
テ
リ
状
態
の
確
認

正
常

内
部
電
源
電
圧
状
態
の
確
認

正
常

５５
..

ハハ
ーー
ドド
デデ
ィィ
スス
クク
状状

態態
確確

認認

ハ
ー
ド
デ
ィ
ス
ク
状
態
　
総
合
判
定

正
常

判
断
基
準

点
検
結
果

－
F
U

J
IT

S
U

 M
H

V
2
0
4
0
A

S

－
N

T
1
4
T
6
5
2
6
J
1
7

DD
SS
SS

B
A

S
診

断
点

検
報
告

書
点
検
項

目
結
果
及

び
処

置

項
目

型
番

シ
リ
ア
ル
番
号

D
at

a
_S

tr
ag

e
_S

e
rv

e
r_

2
(D

S
S
2
)

D
S
S
2
 A

C
1
0
0
V

 D
IN

_r
a
il

B
C

Y
4
6
1
0
0
A

0
0
0
0

1
c
w

e
6
1
1

2
0
1
0
/
0
8
/
3
1
(火

)

2
0
1
0
/
0
8
/
2
0
(金

)

0
0
0
2
8
1

2
0
0
6
/
0
8
/
2
2

N
E
W

T
O

N
(S

M
S
2
) 
v
e
r.
2
 S

A
M

 v
e
r.
8

v1
2
.1

3
_0

9

機
器
故
障

率
低

減
故

障
発
見

時
間

短
縮

復
旧
時
間

短
縮

サ
ー
ビ
ス
価

値

ダ
ウ
ン
タ
イ
ム
を
短
縮
し
、
機
能
維
持
を
サ
ポ
ー
ト

オ
ン
サ
イ
ト
点
検

故
障

発
見

復
旧

故
障
発
見
時
間

復
旧
時
間

サ
ー
ビ
ス
停
止
に
影
響
を
与
え
る
故
障
の
早
期
発
見

故
障

発
見

後
、
復

帰
す

る
ま

で
の

時
間

短
縮

現
地

で
の
点
検

と
併

せ
て
、
粉
塵
や

ほ
こ
り
な
ど

を
定

期
的
に
ク

リ
ー

ン
ナ
ッ
プ
等
行

な
っ
た
り
、

定
期

的
に
交
換

を
要

す
る
有
寿
命
部

品
の
交
換
等

を
行

い
、
シ
ス

テ
ム

の
故
障
率
低
減

を
図
り
ま
す
。

制
御
機
器
の
故
障
発
生
率
を
低
減

B
A
S
診
断

フ
ァ
イ
ル
セ
ー
ブ

緊
急
要
請

定
期

的
に
遠
隔
か
ら

エ
ラ
ー
ロ
グ
や

通
信
状
態
な

ど
の

デ
ー
タ
を
収
集

し
、
シ
ス
テ
ム

の
異
常
診
断

を
行

い
、
異
常
を
早

期
に
発
見
し
ま

す
。
ま
た
、

診
断

結
果
は
毎
月
、

お
客
様
へ
報
告

致
し
ま
す
。

毎
月

、
デ

ー
タ

フ
ァ

イ
ル

を
セ

ー
ブ

す
る

事
で

、
故

障
時

の
復

旧
時

間
短

縮
を

図
り

ま
す

。
万

一
の

ト
ラ

ブ
ル

時
に

は
、

非
常

要
請

に
て

迅
速

に
対

応
し

、
早

期
に

シ
ス

テ
ム

を
稼

働
す

る
よ

う
に

致
し

ま
す

。
点
検

実
施
日

建
物
管

理
N

o.

N
o
.

１１
..

シシ
スス
テテ
ムム
情情

報報
・・
設設

定定
情情

報報
のの

確確
認認

モ
デ
ル
名
称

モ
デ
ル
情
報

形
番

パ
ネ
ル
番
号

シ
リ
ア
ル
番
号

製
造
年
月
日

ハ
ー
ド
ウ
ェ
ア
バ
ー
ジ
ョ
ン

ソ
フ
ト
ウ
ェ
ア
バ
ー
ジ
ョ
ン

連
続
稼
働
時
間
（
時
間
）

1
,5

7
0

基
準

:8
7
,6

0
0
時
間
未
満

積
算
稼
動
時
間
（
時
間
）

3
4
,0

4
4

２２
..

デデ
ーー
タタ
フフ
ァァ
イイ
ルル
管管

理理
デ
ー
タ
フ
ァ
イ
ル
の
バ
ッ
ク
ア
ッ
プ
作
成

正
常
終
了

最
新
バ
ッ
ク
ア
ッ
プ
日

シ
ス
テ
ム
各
種
ロ
グ
の
保
存

正
常
終
了

最
新
保
存
日

３３
..

内内
部部

温温
度度

状状
態態
確確

認認
内
部
温
度
状
態

正
常

４４
..

電電
源源

・・
ババ

ッッ
テテ
リリ
状状
態態

確確
認認

電
源
状
態
の
確
認

正
常

バ
ッ
テ
リ
状
態
の
確
認

正
常

内
部
電
源
電
圧
状
態
の
確
認

正
常

５５
..

ハハ
ーー
ドド
デデ
ィィ
スス
クク
状状

態態
確確

認認

ハ
ー
ド
デ
ィ
ス
ク
状
態
　
総
合
判
定

正
常

判
断
基
準

点
検
結
果

－
F
U

J
IT

S
U

 M
H

V
2
0
4
0
A

S

－
N

T
1
4
T
6
5
2
6
J
1
7

DD
SS
SS

B
A

S
診

断
点

検
報
告

書
点
検
項

目
結
果
及

び
処

置

項
目

型
番

シ
リ
ア
ル
番
号

D
at

a
_S

tr
ag

e
_S

e
rv

e
r_

2
(D

S
S
2
)

D
S
S
2
 A

C
1
0
0
V

 D
IN

_r
a
il

B
C

Y
4
6
1
0
0
A

0
0
0
0

1
c
w

e
6
1
1

2
0
1
0
/
0
8
/
3
1
(火

)

2
0
1
0
/
0
8
/
2
0
(金

)

0
0
0
2
8
1

2
0
0
6
/
0
8
/
2
2

N
E
W

T
O

N
(S

M
S
2
) 
v
e
r.
2
 S

A
M

 v
e
r.
8

v1
2
.1

3
_0

9

オ
ン
サ
イ
ト
点

検
、
B
A
シ
ス
テ
ム
診

断
、
緊

急
要

請
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デ
ー
タ
サ
ー
ビ
ス

B
u
ild

in
g
-
S
c
o
p
e

お
客
様
建
物
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
使
用
状
況
と
、
室
内
の

快
適
性
に
関

す
る
評
価
結
果
を
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
に

て
配

信
し
ま
す
。

監
視

制
御

シ
ス
テ
ム

（
お
客

様
）

リ
モ
ー
ト
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
用
装

置

（
デ
ー
タ
収

集
装

置
+ル

ー
タ
）

デ
ー
タ
管

理 診
断

処
理

In
te

rn
et

通
信

回
線

リ
モ
ー
ト
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
シ
ス
テ
ム

（
ア
ズ
ビ
ル
）

B
ui

ld
in

g-
S

co
pe
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B
u
ild

in
g
-
S
c
o
p
e
機

能
一

覧

基
本

機
能

は
、
B
E
S
T
M

A
N
 E

V
で

提
供

し
ま

す
。
オ

プ
シ

ョ
ン

機
能

は
別

途
料

金
が

発
生

し
ま

す
。

機
能

区
分

機
能

名
称

サ
ー

ビ
ス

区
分

運
用

評
価

エ
ネ

ル
ギ

ー
と

室
内

の
快

適
性

の
総

合
評

価
●

基
本

機
能

エ
ネ

ル
ギ

ー
評

価
目

標
達

成
度

進
捗

管
理

●
基

本
機

能

エ
ネ

ル
ギ

ー
使

用
量

管
理

●
基

本
機

能

ベ
ン

チ
マ

ー
キ

ン
グ

診
断

●
基

本
機

能

デ
ー

タ
ダ

ウ
ン

ロ
ー

ド
●

オ
プ

シ
ョ
ン

機
能

空
調

エ
ネ

ル
ギ

ー
推

計
機

能
●

オ
プ

シ
ョ
ン

機
能

電
力

固
定

負
荷

診
断

●
オ

プ
シ

ョ
ン

機
能

室
内

快
適

性
評

価
最

近
の

快
適

性
●

基
本

機
能

快
適

性
と

収
支

評
価

●
基

本
機

能

室
内

快
適

性
●

基
本

機
能

不
快

傾
向

管
理

●
基

本
機

能

着
衣

量
別

影
響

度
シ

ミ
ュ

レ
ー

シ
ョ
ン

●
基

本
機

能
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B
E
S
T
M

A
N
-
E
V

サ
ー

ビ
ス

メ
ニ

ュ
ー

(
1
)

オ
ン
サ
イ
ト
点
検

(年
1回

)

自
動

ﾃ
ﾞｰ
ﾀ
ﾌ
ｧ
ｲ
ﾙ
ｾ
ｰ
ﾌ
ﾞ(年

12
回

)

B
A

S
診
断

(年
1
2
回

) 
※

1

オ
ン
サ

イ
ト
点
検

(年
1回

)

セ
ン
ト
ラ
ル
シ
ス
テ
ム
保
障

※
2

非
常

要
請
（
平
日
昼
間
）

バ
ッ
テ
リ
、
冷

却
フ
ァ
ン
部

品
保

障
(一

部
)

非
常
要
請
（
平
日
昼
間
）

バ
ッ
テ
リ
、
冷

却
フ
ァ
ン
部

品
保
障

(一
部

)

非
常
要
請
（
平
日
昼
間
）

※
１

Ｂ
Ａ
Ｓ
診

断
・
・

本
紙
７
頁
を
ご
参

照
下

さ
い
。

(
1
)
 中

央
管

制
装

置
サ

ー
ビ

ス
メ

ニ
ュ

ー

自
動
ﾃ
ﾞｰ
ﾀ
ﾌ
ｧ
ｲ
ﾙ
ｾ
ｰ
ﾌ
ﾞ(年

12
回

)

B
A

S
診
断

(年
1
2
回

)※
1

自
動
ﾃ
ﾞｰ
ﾀ
ﾌ
ｧ
ｲ
ﾙ
ｾ
ｰ
ﾌ
ﾞ(年

12
回

)

B
A

S
診
断

(年
1
2
回

) 
※

1

E
V
総

合
サ

ー
ビ

ス
E
V
基

本
サ

ー
ビ

ス
E
V
簡

易
サ

ー
ビ

ス

遠
隔

地
に

て
実

施

す
る

サ
ー

ビ
ス

現
地

に
て

実
施

す
る

サ
ー

ビ
ス

サ
ー

ビ
ス

の
特

徴
E
V
基

本
サ

ー
ビ

ス
の

内
容

に
加

え
、
本

メ
ニ

ュ
ー

で
は

、
寿

命
部

品
の

定
期

交
換

お
よ

び
偶

発
故

障
の

部
品

費
も

保
障

す
る

為
、
そ

の
他

の
メ

ニ
ュ

ー
に

比
べ

、
ご

予
算

の
平

準
化

が
可

能
と

な
り

ま
す

。

B
E
S
T
M

A
N
-
E
V
の

基
本

と
な

る
メ

ニ
ュ

ー
と

な
り

、
遠

隔
点

検
、
現

地
点

検
の

両
方

を
実

施
し

、
平

日
昼

間
の

非
常

要
請

に
も

対
応

い
た

し
ま

す
。

本
メ

ニ
ュ

ー
は

、
現

地
点

検
は

実
施

せ
ず

、
遠

隔
点

検
と

非
常

要
請

の
み

実
施

い
た

し
ま

す
。

シ
ス

テ
ム

ダ
ウ

ン
を

防
止

す
る

た
め

の
保

全
（
ク

リ
ー

ン
ア

ッ
プ

、
電

源
劣

化
診

断
な

ど
）

は
行

い
ま

せ
ん

の
で

、
『
E
V
総

合
サ

ー
ビ

ス
』

、
『
E
V
基

本
サ

ー
ビ

ス
』
で

の
ご

契
約

を
推

奨
さ

せ
て

頂
き

ま
す

。

※
２

セ
ン
ト
ラ
ル
シ
ス
テ
ム
保
障

・
・

セ
ン
ト
ラ
ル

シ
ス
テ
ム
の

部
品

の
計

画
交

換
お
よ
び
偶

発
故
障
に
よ
る
交
換
を

全
て
契

約
内

に
て
保

障
さ
せ

て
頂

く
メ
ニ
ュ
ー
と
な
り
ま
す
。
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B
E
S
T
M

A
N
-
E
V

サ
ー

ビ
ス

メ
ニ

ュ
ー

(
2
)

オ
ン
サ
イ
ト
点
検

(年
1回

)

自
動

ﾃ
ﾞｰ
ﾀ
ﾌ
ｧ
ｲ
ﾙ
ｾ
ｰ
ﾌ
ﾞ(年

12
回

)

ﾘ
ﾓ
ｰ
ﾄﾕ

ﾆ
ｯ
ﾄ診

断
(年

1
2
回

)

オ
ン
サ

イ
ト
点
検

(年
1回

)

温
湿
度
セ
ン
サ
実
測
校
正

非
常
要
請
（
平
日
昼
間
）

定
価

1万
円

未
満

の
交

換
部

品
保

障

非
常
要
請
（
平
日

昼
間
）

定
価

1万
円

未
満

の
交

換
部
品
保
障

非
常
要
請
（
平
日
昼
間
）

(
2
)
 熱

源
・
ロ

ー
カ

ル
一

般
機

器
サ

ー
ビ

ス
メ

ニ
ュ

ー

自
動
ﾃ
ﾞｰ
ﾀ
ﾌ
ｧ
ｲ
ﾙ
ｾ
ｰ
ﾌ
ﾞ(年

12
回

)

ﾘ
ﾓ
ｰ
ﾄﾕ

ﾆ
ｯ
ﾄ診

断
(年

1
2
回

)

自
動
ﾃ
ﾞｰ
ﾀ
ﾌ
ｧ
ｲ
ﾙ
ｾ
ｰ
ﾌ
ﾞ(年

12
回

)

ﾘ
ﾓ
ｰ
ﾄﾕ

ﾆ
ｯ
ﾄ診

断
(年

1
2
回

)

制
御

動
作
点
検

(年
4回

)※
1

制
御
動
作
点
検

(年
4回

)※
1

制
御
動
作
点
検

(年
4回

)※
1

E
V
総

合
サ

ー
ビ

ス
E
V
基

本
サ

ー
ビ

ス
E
V
簡

易
サ

ー
ビ

ス

遠
隔

地
に

て
実

施

す
る

サ
ー

ビ
ス

現
地

に
て

実
施

す
る

サ
ー

ビ
ス

サ
ー

ビ
ス

の
特

徴
本

メ
ニ

ュ
ー

で
は

『
E
V
基

本
サ

ー
ビ

ス
』
の

内
容

に
加

え
、
温

湿
度

セ
ン

サ
ー

の
校

正
も

実
施

す
る

為
、
よ

り
安

定
的

な
運

用
が

実
現

可
能

で
す

。

B
E
S
T
M

A
N
-
E
V
の

基
本

と
な

る
メ

ニ
ュ

ー
と

な
り

、
遠

隔
点

検
、
現

地
点

検
の

両
方

を
実

施
し

、
平

日
昼

間
の

非
常

要
請

に
も

対
応

い
た

し
ま

す
。
但

し
、
『
E
V
基

本
サ

ー
ビ

ス
』
に

は
温

湿
度

セ
ン

サ
の

実
測

校
正

が
含

ま
れ

な
い

為
、
重

要
系

統
な

ど
は

、
『
E
V
総

合
サ

ー
ビ

ス
』
で

の
ご

契
約

を
推

奨
さ

せ
て

頂
き

ま
す

。

本
メ

ニ
ュ

ー
は

、
現

地
点

検
は

実
施

せ
ず

、
遠

隔
点

検
と

非
常

要
請

の
み

実
施

い
た

し
ま

す
。

異
常

を
防

止
す

る
た

め
の

保
全

（
ク

リ
ー

ン
ア

ッ
プ

、
電

源
劣

化
診

断
な

ど
）
は

行
い

ま
せ

ん
の

で
、
『
E
V
総

合
サ

ー
ビ

ス
』
、
『
E
V
基

本
サ

ー
ビ

ス
』
で

の
ご

契
約

を
推

奨
さ

せ
て

頂
き

ま
す

。

※
１

制
御

動
作
点
検

・
・

本
紙
５
・
６
頁
を
ご
参

照
下

さ
い
。
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補
足

資
料

不
具

合
発

見
・
運

用
改

善
省

エ
ネ
事

例
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空空
調調

機機
制制

御御
デデ
ーー
タタ
診診

断断
にに
よよ
るる
不不

具具
合合

解解
決決

事事
例例

空
調
機
制
御
に
お
い
て
、
静
圧
が

常
に
設

定
を
下

回
っ
て
い
る
こ
と
を
確

認
。

現
場
で
の
調
査
の
結
果
、
静
圧
を
検

出
し
て
い
る
導

圧
管

が
振

動
な
ど
に
よ
り
、
ず
れ

て
し
ま
っ
て
い
た
こ
と
が
原

因
で
あ
る
こ
と
が

判
明

。

改
善
後
、
静
圧
の
正
常
な
検
出
が
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３ ビル管理システム関するアンケート調査 

 ３．１ アンケート調査の概要 

（１）調査内容 

   このアンケート調査は、ビル管理システム（中監視装置）の導入状況、概

要、保守管理、教育訓練やトラブル事例について実施したものである。 

（２）調査対象 

   一般社団法人大阪ビルメンテナンス協会 設備保全部会の委員会社20社で

管理している建築物に設置されている中央監視装置 

（３）調査期間 

     平成 25 年 11 月 1 日～平成 25年 12 月 31 日 

（４）回答状況 

     回答会社 ：  14 社 

     事 例 数 ：  60 建物 

  （５）アンケートの分析にあたって 

     各社からいただいたアンケート結果において、項目によっては記載されて

いない箇所がある。 

     このため、次頁以降のアンケート分析において回答に記載のない項目につ

いてはその分析データから除いている。このため、分析項目ごとに母数が異

なっている。 
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　（１）建物の用途
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

商業施設（百貨店・ｽｰﾊﾟｰ・飲食・物販等） 17

複合施設（物販・事務所・ﾎﾃﾙ・映画館・劇場） 16

事務所+（ﾎﾃﾙ・銀行・博物館・物販・研究施設） 16

病院 3

研究所 2

集合住宅+複合施設 2

ＩＤＣ 1

その他 3

商業施設と商業施設を含む複合施設が３３件（５５％）で半数以上を占めている。これらの建物は

照明、空調など複雑な制御、省エネ、省コストを要求されるため、設置は不可欠と思われる。

用途 60

３．２ アンケート建物概要－１

商業施設（百貨店・ｽｰ

ﾊﾟｰ・飲食・物販等）
28%

複合施設（物販・事務

所・ﾎﾃﾙ・映画館・劇

場）
27%

事務所+（ﾎﾃﾙ・銀行・

博物館・物販・研究施

設）
27%

病院
5%

研究所
3%

集合住宅+複合施設
3%

ＩＤＣ
2%

その他
5%

　（２）竣工年月
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

２００５年～２０１３年 9 最新　2013年

１９９５年～２００４年 17 最古　1959年

１９８５年～１９９４年 11

１９８５年～１９８４年 1

１９７５年～１９８４年 6

１９６５年～１９７４年 13

１９５５年～１９６４年 2

調査対象建物の竣工年月は、１９８５年以降が３７件（全体の６４％）で、半数以上を占めている。

竣工から４０年以上（１９７４年以前）経過した、古い建物も１５件（全体の２６％）あった。

竣工年月 59

２００５年～２０１３年
15%

１９９５年～２００４年
29%

１９８５年～１９９４年
19%

１９８５年～１９８４年
2%

１９７５年～１９８４年
10%

１９６５年～１９７４年
22%

１９５５年～１９６４年
3%



45

　（３）延べ面積
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

100,000㎡以上 16

50,000～100,000㎡ 12

40,000～50,000㎡ 3

30,000～40,000㎡ 3

20,000～30,000㎡ 5

10,000～20,000㎡ 16

10,000㎡以下 5

100,000㎡以上の建物が１６件（２７％）、50,000㎡以上が１２件（２０％）と大規模な建物がほぼ

半数を占めている。大規模な建物の用途は複合施設、商業施設が多い。

10,000㎡～20,000㎡の建物も１６件（２７％)あるが、用途は事務所が多い。

３．３ アンケート建物概要－２

延べ面積 60

100,000㎡以上
27%

50,000～100,000㎡
20%

40,000～50,000㎡
5%30,000～40,000㎡

5%

20,000～30,000㎡
8%

10,000～20,000㎡
27%

10,000㎡以下
8%

（４）建物の階数
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

地上３０階以上  5

地上２０階～２９階 6

地上１０階～１９階 26

地上１階～９階 21

地上１０階以上の高層建物が３７件（６４％）と半数以上を占めている。３０階以上の超高層建物

も５件あった。

階数 58

地上３０階以上
9% 地上２０階～２９階

10%

地上１０階～１９階
45%

地上１階～９階
36%
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　（１）メーカー
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

アズビル　 18

NEC 9

パナソニック 6

三菱電機 4

アレフネット 3

森井電業 3

ジョンソンコントロールズ 2

富士通 2

協和テクノロジー 2

ＮＴＴ－ＢＡＳ 2

その他 9

アズビル製が１８件（３０％）を占めているが、一般的なビルオートメーションシステムは

３．４ 装置の概要と仕様－１

メーカー 60

アズビル
30%

NEC
15%

パナソニック
10%

三菱電機
7%

アレフネット
5%

森井電業
5%

ジョンソンコントロール

ズ
4%

富士通
3%

協和テクノロジー
3%

ＮＴＴ－ＢＡＳ
3%

その他
15%

アズビル製が１８件（３０％）を占めているが、 般的なビルオ トメ ションシステムは

アズビル製のシェアが７０％とのデータが公表されている。

　（２）設置年月
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

２０１０年以降 18 最新　２０１３年

２００５年～２００９年 13 最古　１９６８年

２０００年～２００４年 15

１９９５年～１９９９年 6

１９９０年～１９９４年 2

１９８５年～１９９５年 2

１９８０年以前 1

２０００年以降が４６件（８１％）を占めている。建物の竣工年月との相関関係は薄く、竣工後

しばらくして設置、もしくはリニューアルを行ったと思われる。

もっとも古いものは４０年以上前に空調制御用として設置され、現在でも稼働している。

設置年月 57

設置年月２０１０年以

降
32%

２００５年～２００９年
23%

２０００年～２００４年
26%

１９９５年～１９９９年
11%

１９９０年～１９９４年
3% １９８５年～１９９５年

3%

１９８０年以前
2%

設置年月
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　（３）管理点数
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

30000以上 1

10000～20000 3

5000～10000 7

4000～5000 3

3000～4000 5

2000～3000 5

1000～2000 7

100～1000 19

100未満 4

100点～1000点が１９件（３５％）と多く、大規模建物が多くを占めているのにも関わらず、比較的

管理点数は多くなく、制御・監視項目が絞られていると思われる。

もっと多い管理点数は30000点で、243,000㎡の複合施設に設置されている。

３．５ 装置の概要と仕様－２

管理点数 54

30000以上
2%

10000～20000
6%

5000～10000
13%

4000～5000
6%

3000～4000
9%

2000～3000
9%1000～2000

13%

100～1000
35%

100未満
7%

もっと多い管理点数は30000点で、243,000㎡の複合施設に設置されている。

　（４）ＯＳの種類
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

Windows 7 9

Windows ＸＰ 18

Windows 2000 4

Windows その他 9

MS-DOS 1

MELSEC 1

N-MAST 1

その他 4

Windows系が４０件（８５％）と圧倒的な数であった。パソコンとの連携を図る必要性と操作性から

と思われる。

ＯＳ（基本ｿﾌﾄｳｴｱ）
の種類

47

Windows 7
19%

Windows ＸＰ
38%

Windows 2000
9%

Windows その他
19%

MS-DOS
2%

MELSEC
2%

N-MAST
2%

その他
9%
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　（１）制御・監視項目
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

電気（受変電、発電機） 49 60 複数回答

照明　 48 60 ３１８件

熱源 42 60

空調・給排気　 53 60

給排水衛生 42 60

防災 34 60

防犯　 11 60

通信 8 60

搬送　 4 60

自動検針 27 60

設置数６０件の大半で電気、照明、熱源、空調・給排気、給排水の主要設備の制御・監視が

３．６ 装置の概要と仕様－３

制御・監視項目

49 48 42
53

42
34

11 8 4

27

0

20

40

60

80
制御・監視項目

制御・監視項目
全体数

設置数６０件の大半で電気、照明、熱源、空調 給排気、給排水の主要設備の制御 監視が

行われている。

項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

連動有　　　　　　　　　　 43

連動無 16

４３件（７３％）が自火報・防災設備と連動をしている。主には火災信号受信時に空調・給排気

ファンの連動停止を制御している。

（２）自火報・防災設備との連動

自火報・防災設備
との連動

59

連動有

73%

連動無

27%
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　（１）保守点検回数
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

年５回以上 4

年２回～４回 21

年１回 9

無 20

その他 1

有（回数不明） 1

年２回から４回の実施が２１件（３７％）と最も多く、５６件の内３５件で保守点検を実施して

いるが、２０件（３６％）は保守点検（保守点検未契約）を実施していない。

　（２）保守点検の範囲
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

３．７ 保守点検

メーカー保守点検 56

年５回以上
7%

年２回～４回
37%

年１回
16%

無
36%

その他
2%

点検 有（回数不明）
2%

項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

監視盤本体のみ　  14

本体＋ﾛｰｶﾙ側 26

ﾛｰｶﾙ側のみ 0

その他 1

本体+ローカル側が２６件（６４％）を占めており、監視盤のみの点検は１４件（３４％）となって

いる。

保守点検の範囲 41

監視盤本体のみ
34%

本体＋ﾛｰｶﾙ側
63%

ﾛｰｶﾙ側のみ
0%

その他
3%
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（１）オペレーターの人員数
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

１０人以上 6

６～９人 10

３～５人 29

２人 10

１人 4

その他 1

３人～５人が２９件（４７％）が半数を占めており、大規模物件が多いのにもかかわらず、監視装置

の導入で設備担当者の省人化が図られていることが、うかがえる。

（２）平均年齢
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

３．８ オペレーターについて

ｵﾍﾟﾚｰﾀｰ（設備員）
人数（昼・夜総数）

60

ｵﾍﾟﾚｰﾀｰ１０人以上
10%

ｵﾍﾟﾚｰﾀｰ ６～９人
17%

ｵﾍﾟﾚｰﾀｰ ３～５人
48%

ｵﾍﾟﾚｰﾀｰ ２人
17%

ｵﾍﾟﾚｰﾀtｰ１人
7%

ｵﾍﾟﾚｰﾀｰその他
1%

項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

６０歳以上 1

５０歳～６０歳 21

４０歳～４９歳 25

３０歳～３９歳 12

２０歳～２９歳 0

４０歳～４９歳、３０歳～３９歳が４６件（７８％）を占めている。

ｵﾍﾟﾚｰﾀｰ（設備員）
平均年齢

59

６０歳以上
2%

５０歳～６０歳
36%

４０歳～４９歳
42%

３０歳～３９歳
20%

２０歳～２９歳
0%



51

　（１）手順書・マニュアルの有無
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

有　　　　　　　　　　 52

無 3

５２件（９５％）とほとんどが手順書・マニュアルを有している。

　（２）操作の理解度
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

全体的に理解 44

一部の担当者のみ 15

全体的に理解不足 0

詳細な設定は１名のみしかできない 1

３．９ マニュアルと操作の理解度

システムに関わる
手順書・マニュアル

55

操作の理解度 60

短時間作業者の理
解度は低いとの回
答あり

手順書・マニュアル 有
95%

手順書・マニュアル 無
5%

詳細な設定は１名のみしかできない 1

４４件（７３％）で全体的に理解されているが、一部担当者のみが１５件（２５％）、詳細な設定は

１名しかできないとの回答もあった。

全体的に理解

73%

一部担当者のみの

み25%

詳細な設定は１名

のみしかできない

2%
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　（１）教育訓練
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

配属時、集中的に行う（以後は適宜） 30 複数回答

担当者のスキルに合せて適宜 12

日常業務の一環で行う 43
（構成・取扱い・操作等） 特に教育はしない 6

日常業務の一環で行う場合が多いが、配属時に集中して行う場合も多い。

　（２）教育訓練内容
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

過去のトラブル事例を基に、対処方法を教える 30 複数回答

トラブル発生時に対応検討 2

３．１０ 教育訓練と内容

システムについて
の

教育訓練 91

トラブル発生対応

配属時、集中的に

行う（以後は適宜）
33%

担当者のスキルに合

せて適宜
13%

日常業務の一環で行う
47%

特に教育はしな

い
7%

トラブルの内容により保守委託先担当者から指導 1

取扱説明書を基に指導 3

トラブル発生時熟練者が指導 1

その他 14

日常業務の一環で行う場合が多いが、配属時に集中して行う場合も多い。

トラブル発生対応
に

対する設備員の
教育訓練内容

51

過去のトラブル事例を

基に、対処方法を教え

る 59%

トラブル発生時に対応

検討
4%

トラブルの内容により

保守委託先担当者か

ら指導
2%

取扱説明書を基に指

導
6%

トラブル発生時熟練者

が指導
2%

その他
27%
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　（１）トラブル発生時の処置
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

一時対応後、保守委託先へ連絡 54

一時対応後と同時に保守委託先へ連絡 1

一時対応後、オーナーへ連絡 1

即保守委託先へ連絡（メーカーに依存） 2

保守委託先と電話でやりとりして対応 1

一時対応の後、保守・修理委託先へ連絡するが、ほとんどであった。（５４件　９１％）

　（２）今後利用してみたいサービス
項項 目目 回回答答 件件数数 回回答答数数 備備考考

ネットワーク化 11

クラウドサービス 6今後、導入予定、
利用してみたい 19

３．１１ トラブル発生時の処置と利用したいサービス

トラブル発生時の
処置

59

ﾛｰｶﾙ側ﾄﾗﾌﾞﾙであ
れば設備会社へ連
絡するとの回答もあ
り

一時対応後、保守委

託先へ連絡
91%

一時対応後と同時に

保守委託先へ連絡
2%

一時対応後、オーナー

へ連絡
2%

即保守委託先へ連絡

（メーカーに依存）
3%

保守委託先と電話で

やりとりして対応
2%

クラウドサ ビス 6

自動検針 1

ＢＡＳ（ｱｸｾｽｻｰﾊﾞｰ）が必要かどうか含めて検討 1

ネットワーク化やクラウドサービスを利用して利便性や付加価値を高めることが望まれている。

利用してみたい
システム・サービス

19

ネットワーク化
58%

クラウドサービス
32%

自動検針
5%

ＢＡＳ（ｱｸｾｽｻｰ

ﾊﾞｰ）が必要かどうか

含めて検討
5%
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状　　　　　況 運転時間になっても空調機が運転しなかった。

原　　　　　因 前年度に休日設定していた分が、今年度にも残っていた。

対　　　　　策 休日設定を使用しなくても運転時間等の設定はできるため、休日設定の使用をやめ、

また、休日設定等が残っていないか、係員で定期的にチェックする。

備考・その他 中長期修繕計画により、消耗品及び部品交換を行い、運用面での

安定を図っている。

事例 2

状　　　　　況 共用通路の空調機ＶＡＶを運転させていたが、空調機本体が運転しなかった。

原　　　　　因 連動制御運転のミス。

対　　　　　策 係員によるダブルチェック、連動制御の設定確認と操作方法の教育。

事例 3

状　　　　　況 警報（ＢＡ）が発生しても警報音が鳴らない。

原　　　　　因 常駐ソフト（警報ブザーソフト）が終了していた。

通常とは異なるソフト終了が起こった。（キーボードで誤ったキーが押された）

対　　　　　策 終了していた常駐ソフトを手動で起動。

状　　　　　況 噴水が作動しない。

原　　　　　因 現場の制御盤との信号の不整合。

対　　　　　策 現場盤のＣＯＳにて中央監視に設定。

備考・その他 中長期修繕計画により、消耗品及び部品交換を行い、運用面での

安定を図っている。

状　　　　　況 設定したタイムスケジュールより１時間早く空調機が停止した。

原　　　　　因 切り忘れ防止のため複数の停止時刻が設定されていたのに

見落としていた。

対　　　　　策 切り忘れ防止用時刻設定の見直し、２回以上の確認と終業前に最終確認実施。

状　　　　　況 熱源機器停止となっていた。

原　　　　　因 冬季運用開始に伴い、ヒートポンプチラーの運転スケジュールを

登録したが、時間設定の更新し忘れにより、翌日運転しなかった。

※前日、試運転確認済

対　　　　　策 ・時間変更し、更新画面の確認

・他オペレーターによるダブルチェック

・手順書、操作マニュアルの再確認

・同上事案の周知徹底

備考・その他 切替操作時の後は、情報連携を行い、運転時間帯に監視を行っていた為

館内影響はなかった。

中長期修繕計画などにより、ビル機器の維持管理運営を図っている。

事例 1

３． １２  事故・トラブル事例

　（１）運用面のトラブル

事例 4

事例 5

事例 6
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状　　　　　況 ①計画停電等でシステムダウンを実施、復旧時のシステム起動が円滑に

立ち上がらない事が稀にある。

②スケジュール起動多数時に遠方手動運転が相当時間の遅延が発生する。

原　　　　　因 ①・②とも原因不明。

対　　　　　策 ①施工会社の手順指導によるリセット操作を実施。

②遅延を考慮した運用。

状　　　　　況 建物の計画停電作業時に中央監視盤を停止させた。

復電後、中央監視盤の復旧を行ったが空調機の制御が出来なくなった。

原　　　　　因 中央監視盤を止める事により中継器がリセットされ、空調機の信号

が停滞した状態となった。

対　　　　　策 復旧後に再度温度設定等を再入力した。

今後の事を踏まえ自動に設定を再読み込みするようなプログラム

追加を行った。

状　　　　　況 空調室内機より冷風がでない。

原　　　　　因 ＰＣにて空調運転設定しているが、フロアのリモコン親機を操作

したため、室内リモコン子機での操作が出来なくなった。

対　　　　　策 ・フロア運用者にリモコン親機は触らないように再周知。

・ＰＣ設定再チェックとフロアリモコン確認（ダブルチェック）。

備考・その他 消耗品、部品交換等の提案実施。

状　　　　　況 冷房が停止した。

原　　　　　因 チラーの運転時間設定ミス。

対　　　　　策 ・手順書、操作マニュアルの再確認及び操作方法の再教育。

・冷房運転依頼表を受領した際に判別しにくい字句があれば、　

　その場で確認し訂正する。

状　　　　　況 冷却水ポンプが運転しない。

原　　　　　因 スケジュール設定ミス。

対　　　　　策 ダブルチェツクの励行。

事例 7

事例 8

事例 9

事例 10

事例 11
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状　　　　　況 機器との通信が出来なくなる。

原　　　　　因 通信機器の経年劣化。

対　　　　　策 機器の交換。

事例 2

状　　　　　況 空調等設備の状態監視及び操作ができない。

原　　　　　因 電気ＩＣＯＮＴパソコン本体の不良（経年劣化）。

対　　　　　策 各設備監視及び操作不能となった際の対応について教育を行う。

備考・その他 長期修繕計画にてパソコン本体の更新を行う。

事例 3

状　　　　　況 画面の表示が急に消えた。

モニター電源のＯＮ/ＯＦＦで復旧。

（モニターケーブル接続部に触ると画面表示が消えることがある）

原　　　　　因 ＰＣ～モニター間に１０ｍのモニターケーブルを接続しており

このため画像信号が減衰、信号が不安定になり、不具合が発生。

対　　　　　策 モニター信号増幅回路を内蔵しているモニター分配器を取付。

備考・その他 画像信号の減衰を抑制。

事例 4

状　　　　　況 入退出画面を確認しようとしたところ他の画面に替わらない。

原　　　　　因 ハードディスクの容量不足のためフリーズ。

対　　　　　策 ハードディスクのデフラグ及びディスククリーンアップ。

備考・その他 定期的にハードディスクのデフラグ及びディスククリーンアップし最適化。

状　　　　　況 空調温度（暑い・寒い）のクレームが多い。

原　　　　　因 単１ダクトゾーン方式、還気温度制御のため、きめ細かい制御が出来ない。

対　　　　　策 ・温度監視の頻度を増やし、その都度設定温度を調節する。

・個別に空調の吹き出し口風量調整をする。

備考・その他 ・中長期修繕による更新計画も出るが、予算不足により不可。

 ※売却する計画があるため、費用がかけられない。

・予算的に補修工事のみ承認される。

状　　　　　況 液晶パネルの輝度調整不能（最終的に不点灯）。

重要機器の警報及び発停はアナンシエータにて確認可能であった。

スケジュール管理はローカル側かアナンシエータで確認。

原　　　　　因 液晶パネルの劣化。

対　　　　　策 メンテ契約会社所有の中古品と交換。

備考・その他 代替のパネルも劣化しているため、輝度調整が不安定になり

手動調整しながら、スケジュール入力、確認を行っている。

事例 1

事例 5

事例 6

　（２）ハード面のトラブル

24
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事例 7

状　　　　　況 盤内のＵＰＳより警報音（バッテリーの劣化警報）がする。

原　　　　　因 バッテリーの劣化。

対　　　　　策 バッテリーの交換を以前から提案していたが、客先予算の都合で

延々になっていた。バッテリー交換済み。

状　　　　　況 停電復旧後、ローカル側リモートステーション立ち上がり不良。

原　　　　　因 不明であるが、リモートステーションによる耐用年数超過と推測。

対　　　　　策 保守点検業者に連絡により、一時対応。

備考・その他 短期・中長期修繕計画による、部品交換等整備による運用面の

安定を図る。

事例 9

状　　　　　況 各自動制御機器が動作しない。（特に空調関係）

制御機器不動作により熱源運転が出来なくなり冷暖房空調にも

悪影響を及ぼす。

原　　　　　因 大半が老朽劣化によるもの。

対　　　　　策 故障した場合、状況確認し、保守委託業者に連絡して

部品交換等を行い、運用面での安定を図っている。

（オーナーに故障報告書等を提出して承諾を得ている）

状　　　　　況 空調の効きが悪い。

原　　　　　因 ＶＡＶの不動作による風量不良。

対　　　　　策 ＶＡＶの強制開にて風量を確保。

状　　　　　況 正常なデーターがビルコンに表示されない。

原　　　　　因 ＲＳユニットの故障。

対　　　　　策 業者調査、ユニット交換工事。

状　　　　　況 給湯配管の漏水により隣接設置していた中継器盤に水が掛かった。

基盤にも水が掛かりショートし、機器の発停が不能になった。

また監視についても警報状態が続いた。

原　　　　　因 老朽化した配管の漏水により基盤のショート。

対　　　　　策 基盤の取替えの実施。

中継器盤上部へ簡易樋の設置。

事例 13

状　　　　　況 一部の空調設備の監視不能。

原　　　　　因 空調設備側のマスターステーション故障による監視不能。

対　　　　　策 現在空調更改工事実施中のため、工事期間中に部品更改予定。

備考・その他 ユビキタスＢＡＳはＨ２４年３月更改工事完了。

運用については特に問題なし。

事例 8

事例 10

事例 11

事例 12

25
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状　　　　　況 操作卓での操作不能。

原　　　　　因 操作卓基板不良。

対　　　　　策 外付けキーボード取付にて対応。

備考・その他 更新要望提出中。

事例 15

状　　　　　況 短時間の間に警報が多発するとシステムがフリーズしダウンする。

原　　　　　因 システム容量が処理速度に追いついていないと思われる。

対　　　　　策 現在保守点検等、専門業者のメンテナンス契約がないため専門的な

アドバイスを受ける。

備考・その他 オーナーにメンテナンス契約の提案をする。

状　　　　　況 本体、タッチパネル液晶画面が表示しない。

原　　　　　因 ＣＰＵボードの故障。

対　　　　　策 ＣＰＵブロック及びＶＧＡボード（グラフィックボード）の取替。

（平成２２年　修繕済み）

事例 17

状　　　　　況 タッチパネルのセンサー不良によりスケジュール変更の

入力ができなくなった。

原　　　　　因 タッチパネルのセンサー不良。

対　　　　　策 液晶タッチパネル取替。

（平成２２年　修繕済み）

事例 18

状　　　　　況 ホテル棟チャンネルコントローラー（空調制御用※ＰＬＣ）故障にて、

ホテルより手配の空調ＰＬＣ及び中監盤業者が調査を開始。

突然、中監盤用ＰＬＣが暴走し、ＰＣよりＡＷ棟に火災連動停止（空調用）

指令や表示不良等中央制御ができなくなった。

原　　　　　因 中監盤用ＰＬＣの不良ユニットを切り離し、再起動をかけたが、

切り離したユニット分以降のアドレスがずれ、まったく違う所に

入力や出力が発生したため。

対　　　　　策 ・ホテル側主催の作業であっても良く打合せ。

・中監盤及びＰＬＣの作業は、夜間に行う（ホテルとの打合せ必要）

備考・その他 中監盤設置業者によるホテル側機器の故障調査と聞いていたが、

共用中監盤ＰＬＣ再起動まで行われた。

事例 19

状　　　　　況 通信エラーが発生し、リモート操作ができない。

原　　　　　因 ＲＳ盤の基盤不良。

対　　　　　策 基盤の取替。

※ＰＬＣとは、プログラマブルロジックコントローラ（英: programmable logic controller）
　は、リレー回路の代替装置として開発された制御装置である。プログラマブルコントローラ 
　とも呼ばれる。一般的にはシーケンサーと呼ばれる。

事例 14

事例 16
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状　　　　　況 画面表示が一切映らなくなった。

モニター、基盤、操作キーが一体型で構成されているが、内部ブラウン管の

出力基盤が劣化し破損。（モニター画面がブラックアウト）

原　　　　　因 経年劣化（１９８２年製）

対　　　　　策 メーカー修理部品が製造中止のため、代用品（自作ブラウン管モニター）を

設置して仮運用中。

オーナーへ更新を依頼。

備考・その他 現在オーナーと更新について交渉中。

更新の際はポイントの見直しを図る。

事例 21

状　　　　　況 本体がフリーズする。

原　　　　　因 ＰＣ本体の寿命（経年劣化）。

対　　　　　策 本体の更新を提案中。

状　　　　　況 照明監視盤手動（個別）操作不能。

照明区分№97～127（３階～１階）の個別操作ユニットがロック状態となり

個別操作が出来なくなった。

原　　　　　因 ユニットの電源電圧が一時的に不安定となり、ロックしたと思われる。

対　　　　　策 ユニット部コネクター清掃にて復旧。

今後も頻繁にロック状態となる場合は電源の増設が望ましい。

事例 23

状　　　　　況 新システムへ移行した際、旧システムにあった機能がない。

（モニター画面を消去した待機状態から故障発生時に故障箇所の画面が

ポップアップする）

原　　　　　因 新システムのスペック漏れ。メーカーから対応不可との回答あり。

状　　　　　況 熱源設備の群管理制御において、ローカル側の制御機器が故障し

冷温水ポンプが起動せず、熱源設備が立ち上がらなかった。

原　　　　　因 冷温水用インバーターポンプの回転制御を行っている、デジタル指示調節器の

故障により、ポンプへ起動信号を出力しなかったため。

対　　　　　策 設備員が点検した結果、調節器からの出力が確認できず、不良と判断。

保守委託先へ点検・修理依頼を行い、後日当該部品を交換して復旧。

備考・その他 ビル竣工より７年余りが経過し、監視装置の部品が劣化する時期にさしかかって

いるため、保守委託先と協議の上、中長期修繕計画書を作成。

ビルオーナーへ定期的な整備計画を提案した。

事例 25

状　　　　　況 中央監視装置監視用ＰＣが１台、本体の経年劣化で故障。

原　　　　　因 ２４時間、３６５日の長時間監視を行っているため、内部電装部品に不具合が

発生（メーカー見解）。

対　　　　　策 監視用ＰＣは２台あるため、もう１台で運用中。

故障したＰＣはオーナーへ取替打診中。

事例 20

事例 22

事例 24

27
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状　　　　　況 噴水が作動しない。

原　　　　　因 現場の制御盤との信号の不整合。

対　　　　　策 現場盤のＣＯＳ（コントロールスイッチ）にて中央監視に設定。

備考・その他 中長期修繕計画により、消耗品及び部品交換を行い、運用面での

安定を図っている。

事例 26
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